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摘 要 
I 
摘 要 
近年来，在住宅地产调控的前提下，商业地产作为一种高投入、高产出、不
受限购约束的房地产模式，受到较大的关注。商业地产靠商圈聚集效应体现价值，
为业主、商家、消费者等利益相关者带来利益。商业地产的业态形式主要包括购
物中心、百货、超市、商业街、主题商场、专业市场、写字楼、酒店、影院等。
中 A 项目是 X 公司以较低的土地出让价格购入的地产项目，因该项目优异的地理
位置以及所在区域政策导向的改变，X 公司计划把该项目打造成为多种业态的商
业地产项目。本文以 A 商业地产项目的业态选择为对象，通过详细的市场调查以
及 SWOT 分析、市机场机会分析等得出 A 项目可选择商业、酒店、公寓三种业态，
并得出了三种业态的面积配比。接着，采用经济评价及风险评估方法对该业态组
合方案进行验证，得出 A 项目在经济上可行，并且抗风险能力较强。最后，给出
了 A 项目开发及运营的组合方案策略：商业、酒店、公寓按本文研究出的配比进
行开发是可行的。论文所得结论可以作为相关商业地产项目可行性分析的参考依
据，以期指导商业地产企业科学决策。 
 
 
 
关键字：商业地产；定性分析；经济评价 
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Abstract 
II 
Abstract 
In recent years, under the premise of real estate regulation, commercial real estate is 
given considerable attention as a high input, high output and unrestricted purchase of 
real estate categories. Commercial real estate reflects its value relying on the 
agglomeration effect of business area and brings benefits to property owner, 
businessman, consumer and other interested parties. Project A is a real estate project 
that Company X purchased at a low price. This chapter mainly talks about the format 
selection of the commercial real estate project A and according analyze the format of 
Commercial Real Estate Project A through the detailed market investigation, the 
analysis of SWOT and market opportunities. Then, the economic evaluation and risk 
assessment methods are adopted to verify its format positioning scheme and test its 
feasibility, in order to give a combination strategy for the development and operation 
of Project A. The conclusions of this paper can serve as a reference for the feasibility 
analysis of related commercial real estate project to provide guidance for the scientific 
decision of commercial real estate enterprise. 
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第一章  引言 
商业地产是产业地产的一种，商业地产的运营模式不同于住宅地产，现阶段
商业地产的运营模式主要有纯销售、纯出租、租售结合三种模式[1]。本文研究的
是采用纯出租方式提供商品及服务的一种房地产形式。纯出租方式的商业地产项
目能够在较大程度上保持产权的清晰，有利于整体规划与运作；并且在长期的商
业运营中，不仅能够享有稳定增长的现金流，还能够获得房价上涨带来的利益。
商业地产本身是产业发展，整个商业发展本身是追求经济效益的[2]。商业地产成
功的首要条件是定位的准确及业态组合的合理，因此研究商业地产的定位及业态
组合成为商业地产前期调研的重要内容。 
X 公司是 1994 年 9 月 8 日由七家国有企业股东出资成立的有限责任公司，
主要任务是代表市政府进行 B 工业区的基础设施建设与招商引资任务。成立 20
年来，投资近 5 亿元人民币对 B 工业区进行土地平整以及水、电、通信、道路、
网络等基础设施建设工作。吸引了世界著名的 C、D、E、F 和 G 等跨国企业，H、
I、J 等国内科技企业及 K、L 等一批航空企业以参股的形式落户工业区。组建了
M、N、O、P 等航空维修及制造企业。吸引了近 30 家国内外国内外航空公司的
飞机到厦门维修。2014 年，工业区零部件进出口总额超过 14 亿美元，工业区总
产值人民币 85 亿元人民币。 
同时，X 公司先后开发了 B 厂房一期，B 厂房二期项目，该两期项目均为租
赁物业，目前已有近 30 家大小企业进驻，出租率 95%以上。 
2012 年，X 公司决定投建 A 项目。因该项目为 X 公司开发的第一个商业地
产项目，对商业地产的市场、定位、业态、投资、招商等方面均了解不深，需要
对 A 项目进行详细的调研与策划工作。 
A 商业地产项目位于厦门岛的东北部，紧邻 BRT 站点，交通方便，人流量大，
总用地面积 23373 平方米，总建筑面积 71690 平方米，具备较好的商业开发条件。
该项目建成后采用租赁方式运营，X 公司希望该项目在满足规划指标的前提下，
进行深入的市场调研，对国家、省、市及项目所在地的经济社会条件进行充分评
估，对项目价值进行深入挖掘，以合理的业态（业态是指为满足特定消费者的特
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定需要，提供销售和服务的类型化经营形态）组合进行商业运营，为企业创造利
润。因此，需要用科学的方法对该项目的业态选择问题进行分析，提出恰当的组
合方式。。 
该项目用地指标经由主管部门审批，基本情况如表１所示。 
 
表 1：项目用地指标 
项目名称 Ａ 
退线要求 
东退 6 米以上，西退 11 米以上（其中 5 米作为绿
化带），北退 16米以上（其中 10米作为绿化带），
南退 12米以上。 
总用地面积 23373平方米 
总建筑面积 78600平方米 
建筑密度 37.13% 
容积率 2.36 限高要求 黄海高程 58米 
绿地率 不小于 21% 出入口 西侧为主出入口，东侧不得设置出入口 
资料来源：厦门市规划局：建方字第３５０２０６２０１２０６１１１号《建设工程设计方案批复通知书》，
厦门市规划局，２０１２年１１月１２日。 
 
该项目位于厦门市湖里区东北部，云顶北路与岐山北路交汇处西南侧，规划
的湖里高新技术园二期内，与高新园一期隔路相对，同时紧邻集美大桥、翔安隧
道和机场。 
 
 
图 1：A 商业地产项目位置卫星图 
资料来源：百度地图，百度地图加工，2014。 
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图 2：A 商业地产项目四至图 
资料来源：百度地图，百度地图加工，2014。 
 
A 项目处于 BRT 县后站旁，BRT1、2 号线均经过该项目。A 项目以北 3 公里
处为厦门大桥；东北 7 公里处为厦门大桥与杏林大桥；东南 8 公里处为翔安隧道。
可以看出，A 项目处于进出岛的门户位置，交通便捷，位置优越。 
A 项目东北处 3 公里为厦门高崎国际机场 T3 航站楼，北侧 1 公里处为 T4 航
站楼；西南侧经成功大道可直达厦门火车站；东北侧经集美大道可直达厦门火车
北站。可以看出，A 项目处于厦门空港的咽喉位置，进出港十分方便；同时，与
厦门火车站、厦门火车北站均有快速路连接。 
本论文针对 A 项目的前期调研需求，从项目的定位及业态组合方面入手，通
过对政治经济环境、房地产市场、消费者、竞争对手等进行市场调查，得出 A
项目的基础数据；然后通过 SWOT 分析工具，对所得到的基础数据进行分析，初
步确定项目定位及业态组合问题；再利用项目经济指标评价的方法对上述业态组
合情况下的静态与动态投资回收期，净现值与折现率，投资收益率，净现值率及
内部收益率等进行计算，从经济上评价该业态组合的可行性；并通过风险评估方
法进行项目盈亏平衡分析及敏感性分析；最后，在综合上述分析过程的情况下得
出结论，并对分析过程进行评价。 
论文的第一章介绍 A 项目的企业与项目背景；第二章是市场调查与分析，通
过各种方式收集本论文需要的基础数据，并进行分析整理；第三章是项目定位与
业态组合的确定，对功能、形象、价格进行初步定位，并得出业态组合；第四章
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是项目经济评价及风险评估，得出 A 项目的经济评价指标，并进行风险评估；第
五章得出结论并进行评价。 
本论文通过对 A 项目的市场调查及分析、经济评价及风险评估等工作，可以
充分考量 A 项目业态组合的正确性，为 X 公司的商业开发提供理论及数据基础；
同时，该论文的写作需要对商业地产开发的全过程进行详细了解，对个人的理论
水平及实践经验都是很好的提高；最后，该论文的经济评价及风险评估过程为今
后 X 公司新项目开发的经济评价及风险评估过程提供科学的分析方法。 
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第二章  文献综述 
商业地产开发是一项系统工程，商业定位、商业操作手段以及执行团队的商
业素质决定着一个项目的成败[3]。由此可见，商业定位的准确性是商业地产项目
成功开发及运营的先决条件，而商业业态就是商业定位的外在表现。对全球 47
个国家的商业地产近 10 年的研究表明，经济增长、快速城市化及人口增长促生
了商业地产的快速发展[4]。 
一、商业地产的相关概念 
本论文在研究商业地产业态组合的过程中，首先需要明确商业地产、定位及
业态等相关概念。根据董金社 2006 年所著的《商业地产策划与投资运营》，商业
地产就是在商业活动中有经济效益产生的房产或地产项目[5]。该概念论述比较宽
泛，并没有明确界定商业地产的具体物业形态。广义上讲，商铺、商场、写字楼、
工业厂房、仓库、酒店、宾馆、会展中心等均为商业地产 [5]。董金社的理论也
没有对商业地产的运营方式进行明确说明，商业地产的运营方式由以下几种：由
开发商租赁给商家；由开发商出售给商家；由开发商出售给业主，由业主租赁给
商家；开发商与商家合作运营；业主与商家合作运营。 
2009 年房超主编的《中国商业地产蓝皮书（2009）》中指出：商业地产是指
用来满足各种经营商家的使用功能需求，并通过向经营商家收取租金的形式获得
收益的房地产形态[6]。明确表述商业地产只关注出租给商家的运营方式，比较符
合本论文所述的 A 地产项目。 
商业地产的物业类型方面，在广义上讲，酒店、商场、写字楼等都被纳入到
商业地产的范畴，这些商业地产可能存在使用者与投资者分离的情况，这种情况
是商业地产和住宅房地产的最大区别[6]。 
定位（Positioning）一词是由美国著名营销专家艾·里斯（AIRies）与杰克·特
劳特（Jack Trout）在 1969 年在美国的营销杂志《工业营销》（Industrial Marketing）
中提出的。他们对定位的定义为：“定位起始于产品，一件商品、一项服务、一
家公司、一个机构，甚至是一个人。定位并不是要对产品本身做什么事，而是对
潜在顾客的心理采取行动，即把产品在潜在顾客的心中确定一个适当的位置[7]。”
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由此可见，商业地产的定位是根据物业自身的内外部条件，来预判在未来一定期
限内，采用什么样的迎合顾客消费习惯的方式来对该物业进行运营。 
对商业地产项目进行定位，就需要通过市场调查研究，确定项目所面向的市
场范围，并围绕这一市场而将项目的功能、形象做特别有针对性的规定[5]。这说
明项目定位就是要明确该项目建成后使用功能是什么、物业的使用对象是谁、项
目的形象定位是什么。商业地产的定位主要由宏观环境、企业自身情况、市场的
供求情况、效益与风险分析四个方面决定[8]。商业项目的运作受到政策方向、市
场行情、资金流向、经济形势、设计施工等等一系列因素的影响，精准确定目标
市场和目标消费群心目中能有与其他项目相互区别的特有价值，在这个过程中实
现商业项目的价值，这就是商业项目的定位[9]。 
业态一次是从“零售业态”演变而来，零售企业为满足不同的消费需求而形
成的不同的经营业态就是零售业态[5]。后来经过理论发展，业态具体指经营者为
了满足不同的消费需求而形成的差异化的经营模式或经营形态[10]。该论文中，酒
店、办公楼均作为一种业态来分析，因为酒店、办公楼提供的住宿、办公环境均
属于消费需求的一种。把这些不同经营规模、经营品种、经营方式的业态在商业
场所进行合理分配与组合，就产生业态组合 [5]。 
二、商业地产的市场调查 
通过上述项目定位的概念，可以明确，商业地产项目的定位一定要通过市场
调查研究来进行确定。商业地产市场调查是以服务于开发、经营和管理等为目的，
对相关市场信息进行科学、系统地收集、记录、整理和分析，供商业地产的参与
主体有效使用的完整过程。开发项目的市场调查内容可以分为基础性调查和个案
性调查两个组成部分。前者是对项目生存的宏观环境进行调查研究。后者是由于
项目的个性特点决定的市场调查内容[5]。 
可以看出，该理论表明商业地产市场调查不仅会对得到的信息进行收集、记
录与整理，还要进行分析工作。也就是说，市场调查最后得到的不是零散、无序
的市场信息，而是经过初步分析的调查报告。这一点上，王玮、徐永梅主编的《王
道-中国商业地产完全解决方案-策划规划卷》[9]中把房地产市场调查定义为以房
地产为特定的商品对象，对相关的市场信息进行系统的收集、整理、记录和分析，
进而对房地产市场进行研究与预测的过程[11]。当然这里的信息分析只是初步的，
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不能等价于详细的商业地产市场分析过程。 
市场调查过程需要遵循一定的科学程序，通过阅读各种相关文献，市场调查
一般程序为：1、确定调查目标与内容；2、制定合理的调查方案；3、进行市场
调查；4、形成调查报告。本论文在市场调查过程中，会严格遵循该程序进行。 
商业地产市场调查的内容主要有：政治法律环境调查；经济环境调查；社区
环境调查；房地产市场需求和消费行为调查；房地产产品调查；房地产价格调查；
房地产促销调查；房地产营销渠道调查；房地产市场竞争情况调查[7]。可以看出，
商业地产市场调查是最重要，也是耗费精力最多的过程，这个环节所收集到信息
的多寡、质量的优劣，直接决定了商业定位的精准与否。 
三、商业地产的市场分析与初步定位 
商业地产市场分析就是整理、分析、加工市场调查得到的信息和资料，揭示
事物发展的规律性[5]。 
商业地产的定位分析理论有国外的传播定位理论、波特的差异化战略理论、
SWOT 分析法；国内学者对定位理论的研究主要是在阅读国外学者著作的基础之
上对定位的含义进行扩展和延伸[12]。在商业地产市场分析环节，应用比较多的还
是 SWOT 理论，该理论也在《商业地产策划与投资运营》[5]、《ABC 综合商务项
目投资可行性研究》[13]、《HT 地产商业综合体项目的可行性研究》[14]中采用。
本论文也将会采用 SWOT 分析法进行市场分析，初步确定 A 项目的功能、客户、
价格及形象定位问题。 
四、经济评价及风险分析 
商业地产项目的财务目标是盈利，因此，在业态组合初步确定后，需要对 A
项目进行经济评价，然后用所得结果对业态组合进行指导与微调。项目经济效果
评价方法通常分为时间性指标分析法、价值型指标分析法和比率型指标分析法三
种[15]。本论文经济评价过程是三种方法的结合，能够从多方面体现 A 项目的盈
亏水平。 
同时，为了对 A 项目可预见的风险进行评估，采用了敏感性分析法[15]，使
整个经济及风险评价过程比较完整。 
五、结论及评价 
通过经济评价过程的印证，A 项目的定位及业态组合问题得到了财务数据的
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支持，敏感性分析也显示风险可控，这就证明本论文所采用的业态分析方法是可
靠，值得信任与借鉴的。本论文还旨在建立一套 X 公司项目开发的经济评价及
风险评估套的科学分析模板。 
总的来说，商业地产的定位在充分认识项目内部条件的前提下，进行科学合
理的市场调查；然后用恰当的方法（本论文采用 SWOT 分析法）进分析，得出
初步的定位情况；最后通过经济评价及风险分析对定位情况进行评价。在确定定
位方案上遵循次优理论。 
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第三章  市场调查与分析 
商业地产的定位离不开市场调查与分析，商业地产市场调查是以服务于开
发、经营和管理等为目的，对相关市场信息进行科学、系统地收集、记录、整理
和分析，供商业地产的参与主体有效使用的完整过程。开发项目的市场调查内容
可以分为基础性调查和个案性调查两个组成部分。前者是对项目生存的宏观环境
进行调查研究。后者是由于项目的个性特点决定的市场调查内容[5]。 
商业地产市场调查的内容主要有：政治法律环境调查；经济环境调查；社区
环境调查；房地产市场需求和消费行为调查；房地产产品调查；房地产价格调查；
房地产促销调查；房地产营销渠道调查；房地产市场竞争情况调查[7]。 
二十世纪九十年代初期，发达国家面临着人口急剧增加、城市过度扩张、能
源严重消耗等问题，在这样的背景下产生了“紧缩城市理论”。该理论倡导将过
去土地的粗放式开发方式转变为集约型，提高原有土地资源的综合利用率，保证
城市绿化率，切实提高城市居民生活水平[16]。根据紧缩城市理论，商业项目的开
发必须实现公共交通的便捷性、地块土地利用的高效性、服务功能的综合性[17]。
这就需要对商业地产进行全面的市场调查与分析，得出适合商业地产发展并与周
边区域融合的定位及业态。 
第一节  宏观环境调查 
1、中国商业地产基本情况 
中国内地在 1999 年开始正式使用商业地产的概念，最具代表性的万达集团
等房地产开发企业，开始了“订单式商业地产”的操作模式，进入了现代商业项
目建设的萌芽时期，该模式效仿了美国商业地产的操作模式[18]。 
2011 年至 2012 年间，住宅地产遭遇了一系列宏观调控的限制，市场降温明
显，而以写字楼、商业地产和产业地产为代表的非住宅类房地产则得到了空前利
好的发展机会，各大房地产商和投资者纷纷将投资转向了商业地产[2]。 
面对国家房地产宏观调控，中国住宅地产开发受到严重影响，很多房地产开发
企业认识到仅单纯依靠土地滚动开发模式已遭到政府制约，以商业地产为代表的
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